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ROZPORZADZENIE KOMISJI (WE) NR 1722/2005
z dnia 20 pazdziernika 2005 r.

w sprawie zasad szacowania uslug mieszkaniowych do celéw rozporzadzenia Rady (WE, Euratom)
nr 1287/2003 w sprawie harmonizacji dochodu narodowego brutto w cenach rynkowych

(Tekst majacy znaczenie dla EOG)

KOMISJA WSPOLNOT EUROPEJSKICH,
uwzgledniajac Traktat ustanawiajagcy Wsp6lnote Europejska,

uwzgledniajac  Traktat ustanawiajacy Europejska Wspdlnote
Energii Atomowej,

uwzgledniajac rozporzadzenie Rady (WE, Euratom) 1287/2003
z dnia 15 lipca 2003 r. w sprawie harmonizacji dochodu naro-
dowego brutto w cenach rynkowych (rozporzadzenie DNB) (1),
w szczegllnosci jego art. 5 ust. 1,

a takze majgc na uwadze, co nastgpuje:

(1)  Artykut 2 ust. 7 decyzji Rady 2000/597/WE, Euratom
z dnia 29 wrzesnia 2000 r. w sprawie systemu $rodkoéw
wlasnych Wspdlnot Europejskich (?) stanowi, ze produkt
narodowy brutto w cenach rynkowych (PNB) oznacza
dochéd narodowy brutto w cenach rynkowych (DNB),
jak przewidziala Komisja w zastosowaniu Europejskiego
systemu rachunkéw (ESA). ESA z roku 1995 (ESA95),
zastepujacy dwa wczeSniejsze systemy, odpowiednio
z roku 1970 i 1979, ustanowiono rozporzadzeniem
Rady (WE) 2223/96 z dnia 25 czerwca 1996 r.
w sprawie europejskiego systemu rachunkéw narodo-
wych i regionalnych we Wspélnocie () i przedstawiono
w Zalgczniku do omawianego rozporzadzenia. DNB,
stosowany w ESA95, zastapit PNB jako kryterium dla
celow srodkéw wiasnych, z mocg od roku budzetowego
2002.

(20 Do celow wykonania art. 1 dyrektywy Rady
89/130/EWG, Euratom z dnia 13 lutego 1989 r.
w sprawie harmonizacji obliczania produktu narodowego
brutto w cenach rynkowych (%) zasady szacowania ustug
mieszkaniowych zostaly okreslone w decyzji Komisji
95/309/WE, Euratom (°). Do celéw art. 1 rozporzadzenia
(WE, Euratom) nr 1287/2003 nalezy zapewni¢ analo-
giczny zbior zasad odno$nie do DNB.

(3) Srodki przewidziane w niniejszym rozporzadzeniu sg
zgodne z opinia Komitetu DNB ustanowionego na
mocy rozporzadzenia (WE, Euratom) nr 1287/2003,

() Dz.U. L 181 z 19.7.2003, str. 1.

() Dz.U. L 253 z 7.10.2000, str. 42.

() Dz.U. L 310 z 30.11.1996, str. 1. Rozporzadzenie ostatnio zmie-
nione rozporzadzeniem (WE) nr 1267/2003 Parlamentu Europej-
skiego 1 Rady (Dz.U. L 180 z 18.7.2003, str. 1).

() Dz.U. L 49 z 21.2.1989, str. 26. Dyrektywa zmieniona rozporzg-
dzeniem (WE) nr 1882/2003 Parlamentu Europejskiego i Rady
(Dz.U. L 284 z 31.10.2003, str. 1.)

(*) Dz.U. L 186 z 5.8.1995, str. 59.

PRZYJMUJE NINIEJSZE ROZPORZADZENIE:

Artykut 1

Dla celéw rozporzadzenia (WE, Euratom) 12872003 stosuje
si¢ nastepujace zasady szacowania ustug mieszkaniowych okres-
lone w niniejszym rozporzadzeniu.

Artykut 2

1. Pafstwa Czlonkowskie stosuja metode —stratyfikacji
w oparciu o rzeczywiste czynsze w celu zestawienia danych
o produkgji ustug mieszkaniowych.

Panstwa Czlonkowskie stosujg analizy tabelaryczne lub techniki
statystyczne do wyprowadzenia istotnych kryteriéw stratyfikacji.

2. Panstwa Czlonkowskie wykorzystuja rzeczywiste czynsze
placone za prawo do korzystania z lokalu mieszkalnego
nieumeblowanego wedlug  wszystkich umoéw zwigzanych
z lokalami mieszkalnymi bedacymi wlasnoscia prywatna,
w celu zestawienia danych o czynszach kalkulacyjnych.

Czynsze za lokale mieszkalne umeblowane moga by¢ takze
wykorzystane, jezeli zostang pomniejszone o koszty korzystania
z umeblowania.

W krajach, w ktorych sektor prywatny wynajmu jest niewielki,
mozna wyjatkowo wykorzysta¢ odpowiednio powigkszone
czynsze publiczne, aby zwigkszy¢ podstawe do wyliczenia czyn-
széw kalkulacyjnych.

Artykut 3

1. W wyjatkowych i odpowiednio uzasadnionych przypad-
kach Panstwa Czlonkowskie moga zastosowal inne obiektywne
metody, jak na przyklad metod¢ kosztéw uzytkowania.

Uzasadnienie nie jest wymagane, gdy stosowana jest metoda
kosztéw uzytkowania w zestawieniu danych produkcji ustug
mieszkaniowych w odniesieniu do lokali mieszkalnych zamiesz-
kanych przez wilascicieli, o ile nastepujace dwa warunki sg spel-
nione:

a) lokale mieszkalne wynajmowane od wiascicieli prywatnych
muszga reprezentowa¢ mniej niz 10 % zasobu ustug miesz-
kaniowych; oraz

b) réznica migdzy prywatnymi i innymi placonymi czynszami
musi przekraczaé trzykrotnos¢.
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2. W terminie trzech lat od daty przyjecia niniejszego rozpo-
rzadzenia Komitet DNB dokonuje przegladu funkcjonowania
metody kosztéw uzytkowania.

Artykut 4

Pafistwa Czlonkowskie, stosujac podejscie roku bazowego,
dokonuja ekstrapolacji wielkoSci otrzymanej dla danego roku
bazowego, przy zastosowaniu odpowiednich wskaznikow ilos-
ciowych, cenowych i jakoSciowych.

Niniejsze rozporzadzenie wigze w calosci
Pafistwach Czlonkowskich.

Artykut 5
Dalsze i bardziej szczegblowe zasady szacowania produkdji,
zuzycia poéredniego i wymiany z zagranica, w kontekscie
ustug mieszkaniowych, sg okreslone w Zalaczniku.

Artykut 6

Niniejsze rozporzadzenie wchodzi w zycie dwudziestego dnia
po jego opublikowaniu w Dzienniku Urzgdowym Unii Europejskiej.

i jest bezposrednio stosowane we wszystkich

Sporzadzono w Brukseli, dnia 20 pazdziernika 2005 r.

W imieniu Komisji
Joaquin ALMUNIA
Czlonek Komisji



21.10.2005

Dziennik Urzedowy Unii Europejskiej

L 276/7

ZALACZNIK

Do celéw rozporzadzenia (WE, Euratom) 1287/2003 ponizsze punkty maja za zadanie wyjasnienie zasad szacowania
produkgji, zuzycia posredniego i wymiany z zagranicag w zakresie ustug mieszkaniowych.

1.1.

PRODUKCJA USLUG MIESZKANIOWYCH

Metoda podstawowa

W rachunkach narodowych przyjmuje si¢, Ze produkcja ustug mieszkaniowych obejmuje nie tylko ustugi $wiad-
czone w formie wynajmu lokali mieszkalnych, ale takze w formie lokali mieszkalnych zamieszkanych przez
wlascicieli. W odniesieniu do wyceny produkcji ustug mieszkaniowych, europejski system rachunkéw krajowych
i regionalnych (ESA95) przewiduje w ust. 3.64, ze ,produkcje ustug lokali mieszkalnych zamieszkanych przez
wlascicieli nalezy wycenial wedlug szacowanej wartosci czynszu (1), ktérg najemca zaplacitby dla tego samego lokalu
mieszkalnego, uwzgledniajgc takie czynniki jak lokalizacja, udogodnienia w najblizszej okolicy itp. oraz wielko$¢ i jakos¢ samej
nieruchomosci.” W zasadzie istnieje kilka metod, aby oszacowaé warto§¢ ustug produkowanych przez lokale miesz-
kalne zamieszkane przez wiascicieli:

— Metoda stratyfikacji, oparta na czynszach rzeczywistych, taczaca informacje z catosci zasobé6w mieszkaniowych
w podziale na roézne warstwy z informacja na temat rzeczywistych czynszow placonych w kazdej warstwie.

— Metoda kosztéw uzytkowania, w ktérej wykonuje si¢ oddzielne oszacowania zuzycia posredniego, zuzycia
$rodkéw trwalych, innych podatkéw pomniejszonych o subsydia do produkeji oraz nadwyzki operacyjnej
netto. Produkcja ustug mieszkaniowych jest suma tych komponentéw.

— Metoda samooszacowania, wedlug ktorej whasciciele zamieszkujacy lokale mieszkalne sg proszeni
0 oszacowanie potencjalnego czynszu za posiadang wlasno$c.

— Metoda oceny administracyjnej, wedlug ktérej czynsz potencjalny jest okreslany przez strong trzecia, np. przez
organy podatkowe.

Metoda stratyfikacji oparta na czynszach rzeczywistych jest metoda preferowana. Metoda ta moze by¢ réwniez
stosowana, aby oszacowaé warto$¢ wszystkich czynszow rzeczywistych na podstawie proby czynszow rzeczywis-
tych oraz aby oszacowal warto$¢ ustug mieszkaniowych na podstawie lokali mieszkaniowych wynajmowanych za
czynsz zerowy lub niski (szczeglly w czesci 1.4.1).

Metode kosztéw uzytkowania nalezy stosowa¢ jedynie pod pewnymi warunkami i tylko w odniesieniu do warstw
zasobow mieszkaniowych, w ktérych brakuje danych z czynszéw rzeczywistych lub sg one statystycznie niewia-
rygodne.

Metody samooszacowania nie nalezy stosowaé ze wzgledu na szeroki subiektywny wplyw na szacowane dane,
ktéry prowadzi do znacznych niepewnosci w wynikach.

Metoda oceny administracyjnej, szczegdlnie gdy jest powiazana z podatkami, moze prowadzi¢ do znieksztalconych
wynikéw. Czasami jednak wyniki otrzymane obiektywnymi metodami oceny moga by¢ dostepne dla niektérych
warstw. Dopuszcza si¢ wykorzystanie wynikow, kiedy obiektywno$¢ metody i poréwnywalno$é wynikéw moze
zosta¢ wykazana.

Metoda stratyfikacji wykorzystuje informacje dotyczace rzeczywistych czynszéw w lokalach mieszkalnych wynaj-
mowanych, aby na tej podstawie otrzymacl szacunki warto$ci czynszowej zasobéw mieszkaniowych. Mozna to
traktowac jako ,ubruttowienie” w oparciu o metodg ilosciowo-cenows. Stratyfikacja zasobéw mieszkaniowych jest
niezbedna do uzyskania wiarygodnych szacunkéw i uwzglednienia w sposéb whasciwy wzglednych réznic ceny.
Nastepnie $redni rzeczywisty czynsz dla warstwy jest stosowany w odniesieniu do lokali mieszkalnych w tej danej
warstwie. Jezeli dostgpne informacje pochodzg z badan préby, ubruttowienie dotyczy zaréwno lokali mieszkalnych
wynajmowanych, jak i lokali mieszkalnych zamieszkanych przez wiascicieli. Szczegétowa procedura ustalania
czynszu dla poszczeglnych warstw przeprowadzana jest zwykle dla roku bazowego, a nastgpnie podlega ekstra-
polacji na kolejny rok biezacy.

Czynsz, ktory nalezy stosowal wzgledem lokali mieszkalnych zamieszkanych przez wiascicieli, jest definiowany
jako prywatny czynsz rynkowy nalezny za prawo uzywania nieumeblowanego lokalu mieszkalnego. Czynsze za
lokale mieszkalne nieumeblowane ze wszystkich prywatnych uméw rynkowych powinny by¢ wykorzystane, aby
okresli¢ czynsze kalkulacyjne. Nalezy wliczy¢ prywatne czynsze rynkowe, pozostajgce na niskim poziomie
z powodu przepiséw prawnych.

(") Nie dotyczy niniejszej wersji jezykowej.
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Jezeli Zrédlem informagji jest najemca, niezbedne moze by¢ dokonanie korekty odnotowanej wartosci czynszu
przez dodanie wszelkich dodatkéw, ktére wyplacane sg bezposrednio wiascicielowi. Jezeli wielko$¢ proby odno-
towanych czynszéw, zgodnie z tym, co okreslono powyzej, nie jest odpowiednio duza, do celow kalkulacyjnych
mozna réwniez wykorzysta¢ odnotowane czynsze za lokale mieszkalne umeblowane, pod warunkiem ze beda
skorygowane o element obejmujacy umeblowanie. W wyjatkowych przypadkach mozna wykorzystaé powigkszone
czynsze za lokale mieszkalne bedace wlasnoscia publiczna. Nie nalezy wlicza¢ niskich czynszéw za lokale miesz-
kalne wynajete cztonkom rodziny lub pracownikom. (szczegdly w czesci 1.2.3 oraz 1.4.1)

Metoda stratyfikacji moze réwniez by¢ stosowana w celu ubruttowienia do wszystkich lokali mieszkalnych
wynajmowanych. Sredni czynsz do celéw kalkulacji, zgodnie z tym, co okreslono powyzej, moze nie by¢ odpo-
wiedni dla niektSrych segmentéw rynku czynszow. Dla przykladu, pomniejszone czynsze za lokale mieszkalne
umeblowane lub powigkszone czynsze publiczne moga by¢ nieodpowiednie dla odpowiadajacych im rzeczywis-
tych lokali mieszkalnych wynajmowanych. Oddzielne warstwy dla faktycznie wynajetych lokali mieszkalnych
umeblowanych lub lokali mieszkalnych socjalnych w polaczeniu z odpowiednim Srednim czynszem moga
stanowi¢ rozwigzanie dla tego problemu.

Czynsz nie powinien zasadniczo zawieral oplat za ogrzewanie, wode biezaca, elektrycznos¢ itp. Kiedy Zrodia
danych nie pozwalajg na to, nalezy zapewni¢ spéjno$¢ migdzy czynszami a zuzyciem poSrednim (szczegdly
w czesci 2).

Kiedy dla niektérych warstw skladajacych si¢ z lokali mieszkalnych zamieszkanych przez wihascicieli brakuje
reprezentatywnego Czynszu rzeczywistego, rozwiazaniem jest w wickszosci przypadkéw zastosowanie technik
ekstrapolacji lub regresji.

Alternatywa dla standardowej metody stratyfikacji, opierajacej si¢ na Srednich czynszach podlegajacych ekstrapo-
lacji w podziale na warstwy, jest wykorzystanie hedonicznych metod regresji. Pokrétce metody te wykorzystuja
dane z préby dla wynajetych lokali mieszkalnych, aby okresli¢ ceng kazdej cechy lokalu mieszkalnego (wielkosc,
lokalizacja, obecnos¢ balkonu itp.). Wynik otrzymuje si¢ poprzez pomnozenie kazdej cechy z (préby reprezenta-
tywnej) zasobu lokali mieszkalnych z hedoniczng cena tej cechy. Metody regresji pozwalaja na uwzglednienie
zwigkszonej liczby zmiennych i moga by¢ szczegdlnie efektywne, kiedy w niekt6rych warstwach brakuje niekté-
rych odnotowanych czynszéw.

Oczywiscie nie rozwigzuje to problemu sytuacji skrajnej, gdy wszystkie lokale mieszkalne sa zamieszkane przez
wihascicieli lub gdy brakuje rozwinigtego rynku czynszow. W takim przypadku jako oceng obiektywna nalezy
zastosowaé metode kosztu uzytkowania. Metode kosztéw uzytkowania nalezy stosowal wylacznie do lokali
mieszkalnych zamieszkanych przez wiascicieli.

Szczegdly metody kosztéw uzytkowania

Metode kosztow uzytkowania nalezy stosowal wylacznie wtedy, gdy metoda stratyfikacji, oparta na czynszach
rzeczywistych, nie moze by¢ zastosowana poniewaz rynek czynszow jest niereprezentatywny.

Przyjmuje si¢, ze tak jest, gdy dwa nastepujace warunki sa rownoczesnie spetnione: 1) liczba prywatnie wynajmo-
wanych lokali mieszkalnych reprezentuje mniej niz 10 % calkowitej liczby lokali mieszkalnych; oraz 2) réznica
miedzy prywatnymi i innymi placonymi czynszami przekracza trzykrotno$¢. Nawet jezeli oba warunki sg spel-
nione, dany kraj moze nadal wybra¢ metodg stratyfikacji, o ile jej wyniki s3 wystarczajacej jakosci. Kiedy jeden lub
oba warunki nie sg spelnione, nalezy stosowa¢ metode stratyfikacji, o ile nie mozna wykazaé, ze metoda kosztow
uzytkowania przynosi bardziej poréwnywalne wyniki.

Zgodnie z metodg kosztéw uzytkowania, produkcja ustug mieszkaniowych jest sumg zuzycia posredniego, zuzycia
trwalych §rodkow, innych podatkéw pomniejszonych o subsydia do produkgji oraz nadwyzki operacyjnej netto.
W stosunku do lokali mieszkalnych zamieszkanych przez wihascicieli, nie zapisuje si¢ pracy wykonywanej przez
wlascicieli (). Do$wiadczenie pokazuje, Ze zuzycie Srodkéw trwalych i nadwyzka operacyjna netto sg najwazniej-
szymi pozycjami, kazda z nich reprezentuje 30-40 % produkcji.

Zuzycie $rodkéw trwatych nalezy wyliczy¢ na podstawie metody ciaglej inwentaryzacji (PIM) lub inng zatwier-
dzong metoda. Nalezy udostepni¢ oddzielne szacunki dla budynkéw mieszkalnych zamieszkanych przez wiasci-
cieli.

Nadwyzke operacyjng netto nalezy mierzy¢ przez zastosowanie stalej rzeczywistej rocznej stopy zwrotu
w wysokosci 2,5 % do wartosci netto zasobu lokali mieszkalnych zamieszkanych przez whascicieli w aktualnej
cenie (koszty odtworzenia). Rzeczywista stopa zwrotu w wysokoSci 2,5 % jest zastosowana wzgledem wartosci
zasobéw w cenie aktualnej, poniewaz wzrost wartosci aktualnej lokali mieszkalnych jest juz uwzgledniony w PIM.
Taka samg stope¢ zwrotu nalezy zastosowaé do warto$ci gruntéw w cenach biezacych, na ktérych zlokalizowane sg
lokale mieszkalne zamieszkane przez whascicieli.

Warto$¢ gruntéw w cenach biezacych moze by¢ trudna do odnotowania w trybie rocznym. Stosunek wartosci
gruntéw do wartosci budynkéw w réznych warstwach mozna wyliczy¢ na podstawie analizy elementéw sklado-
wych kosztu nowych doméw i powigzanych gruntéw.

(") Jest to koncepcyjnie mozliwe, ze wiasciciele zamieszkujacy mieszkania, indywidualnie lub kolektywnie, zatrudniaja gospodarzy bez
wlaczenia w to innej jednostki statystycznej jak spotdzielnia mieszkaniowa lub przedsigbiorstwa spotki swiadczace ustugi zarzadzania.
Kiedy taka sytuacja ma miejsce, produkcja zgodnie z metodg kosztow uzytkowania powinna zawiera dodatek na rekompensate dla
pracownikow.
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1.2

1.2.1.

Komitet DNB dokona przegladu powyzszych szczegoléw w zakresie metody kosztow uzytkowania na podstawie
doswiadczenia Panstw Czlonkowskich, w terminie trzech lat od daty przyjecia niniejszego rozporzadzenia Komisji.

Zasada 1:

Do zestawienia danych o produkeji ustug mieszkaniowych Pafistwa Czlonkowskie stosuja metode stratyfikacji
opartg o rzeczywiste czynsze albo w drodze bezposredniej ekstrapolacji, albo za pomocg regresji ekonometryczne;j.
W odniesieniu do lokali mieszkalnych zamieszkanych przez wihascicieli oznacza to wykorzystanie rzeczywistych
czynszOow za podobne wynajmowane lokale mieszkalne. W uzasadnionych i wyjatkowych przypadkach, gdy
brakuje danych na temat rzeczywistych czynszow lub gdy sa one statystycznie niewiarygodne, mozna zastosowaé
inne obiektywne metody, jak metod¢ kosztéw uzytkowania. Nie wymaga si¢ dodatkowego uzasadnienia
w przypadku zestawienia danych dotyczacych produkcji przez lokale mieszkalne zamieszkane przez wiascicieli
metodg kosztéw uzytkowania, o ile dwa warunki s3 réwnocze$nie spelnione: liczba prywatnie wynajmowanych
lokali mieszkalnych reprezentuje mniej niz 10 % catkowitej liczby lokali mieszkalnych oraz réznica miedzy
prywatnymi i innymi placonymi czynszami przekracza trzykrotnosé.

Stratyfikacja zasob6w mieszkaniowych

Czynniki wphywajgce na poziom czynszéw

Pierwszy zestaw zmiennych okreslajacych poziom rzeczywistych czynszow dotyczy cech lokali mieszkalnych
i budynkow. Wazna bedzie zaréwno wielko$¢ powierzchni lokalu mieszkalnego, jak i ilo§¢ pomieszczen. Im
wieksze mieszkanie, tym wyzszy bedzie czynsz. Rownoczesnie, czynsz w przeliczeniu na jeden metr kwadratowy
ma tendencj¢ do obnizania si¢ wraz ze wzrostem wielkosci lokalu mieszkalnego. Jednakze dla niektérych kategorii
lokali mieszkalnych (np. lokale mieszkalne w stolicach) moze istnie¢ funkcja w ksztalcie litery U miedzy ceng za
metr kwadratowy a wielkoscig lokalu mieszkalnego. Kolejnym istotnym czynnikiem sg udogodnienia w lokalu
mieszkalnym. Moze to obejmowal takie zmienne jak: lazienka, balkonftaras, specjalne wykladziny Scienne lub
podlogowe, kominek, centralne ogrzewanie, klimatyzacja, specjalne metody oszklenia i inne $rodki izolacji cieplnej
lub wyciszajacej; istotny jest takze rozklad lokalu mieszkalnego. W odniesieniu do budynku moga mie¢ znaczenie
niektére udogodnienia, takie jak garaz, winda, basen, ogréd (na dachu) czy nawet polozenie lokalu mieszkalnego
w budynku. Ponadto na wielko$¢ czynszu moze mieé¢ réwniez wplyw rodzaj budynku (dom wolnostojacy,
blizniak, mieszkanie), styl architektoniczny, wiek budynku lub liczba lokali mieszkalnych.

Drugi zestaw zmiennych dotyczy cech otoczenia. Znanym czynnikiem jest roznica czynszu za poréwnywalne
lokale mieszkalne polozone w miescie i z dala od miasta. Odleglos¢ od centrum gospodarczego i uksztaltowanie
powierzchni (réwnina, teren gorski) to takze czynniki, ktorych nie mozna pomingé. Ponadto czynniki dotyczace
bezposredniego sasiedztwa, takie jak widok, otaczajace tereny zieleni, polaczenia komunikacyjne i dojazd, sklepy,
szkoly oraz opinia na temat dzielnicy i bezpieczenistwo, majg takze wplyw na poziom rzeczywistych czynszow.

Kolejny zestaw zmiennych mozna w skrécie okresli¢ jako czynniki spoleczno-gospodarcze. Na przyklad
w wigkszodci krajow na poziom czynszéw wplyw maja przepisy prawne, takie jak ograniczenia wysokosci
czynszow lub subsydia. Nastepnie, wplyw na poziom czynszow moze mie¢ okres umowy najmu, rodzaj
umowy (na czas okrelony lub na czas nieokreslony), liczba mieszkanicow w lokalu mieszkalnym (wspélne
uzytkowanie lokalu mieszkalnego przez kilka osob), rodzaj wilasciciela (publiczny, spéldzielnia mieszkaniowa,
prywatny, pracodawca), polityka czynszowa wiasciciela.

Jest oczywiste, ze wiele innych dodatkowych zmiennych moze wywieraé wplyw na wysokos¢ czynszéw. Jednakze
zbieranie wszystkich wyzej wymienionych czynnikéw moze prowadzi¢ do przeciazenia kwestionariuszy. Dlatego
tez mozna rozwazy¢ zastosowanie do celow stratyfikacji wartosci kapitalowych. Powodem, dla ktérego warto
odwota¢ si¢ do wartosci kapitalowej, jest to, Ze odzwierciedla ona wszystkie istotne cechy lokalu mieszkalnego.
Warto$¢ kapitatowa moze by¢ zatem uznana jako domniemany czynnik stratyfikacji. Wykorzystanie stosunku
wartoci kapitalowej do rzeczywistego czynszu moze by¢ uznane za wykonalna metode, w szczegdlnosci w tych
panstwach, w ktorych wynajmowane lokale mieszkalne stanowia niewielka cze$¢ zasobéw mieszkaniowych. Jezeli
ten stosunek jest stabilny, taka metoda umozliwia okreslenie wartosci czynszu dla tych lokali mieszkalnych, ktore
pojawiaja si¢ wylacznie w sektorze lokali mieszkalnych zamieszkanych przez wlascicieli. Dodatkowo zastosowanie
warto$ci kapitalowej nie wyklucza wykorzystania ,fizycznych” kryteriow stratyfikacji; mozliwe jest ich polaczenie.
W tej sytuacji przyjmuje sig, Ze wartoéci kapitalowe odzwierciedlaja brakujace ,fizyczne” kryteria stratyfikacji.
W kazdym przypadku, aby mozna bylo wykorzysta¢ warto$¢ kapitalowa do obliczania czynszu, musi si¢ ona
opiera¢ na obiektywnej ocenie dokonanej dla aktualnego roku referencyjnego.

W praktyce w poszczegdlnych krajach stratyfikacje roznia si¢ od siebie pod wzgledem zaréwno liczby warstw, jak
i dokladnych kryteriow uzywanych do ich zdefiniowania. Chociaz na pierwszy rzut oka moze to powodowal
pewne zaniepokojenie, nalezy podkredli¢, Ze niektére podstawowe kryteria, takie jak wielko$¢ i (geograficzna)
lokalizacja lokalu mieszkalnego, stosowane s3 niemal wszgdzie. Ponadto trafno$¢ wyboru innych cech bedzie
roznita si¢ miedzy poszczegdlnymi krajami i Pafistwa Czlonkowskie same najlepiej sa w stanie ustali¢ istotne

kryteria.

Zasada 2:

W celu dokonania stratyfikacji Pafistwa Czlonkowskie biorg pod uwage istotne cechy lokali mieszkalnych. Moga
one obejmowac cechy charakterystyczne lokalu mieszkalnego i budynku, cechy otoczenia lub czynniki spoleczno-
gospodarcze. Dopuszczalne jest takze zastosowanie w tym celu zaktualizowanych wartosci kapitalowych, jezeli sa
one oparte na obiektywnych ocenach.
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Wybdr kryteriéw stratyfikagji

Biorac pod uwage rézne cechy wplywajace na poziom czynszéw za lokale mieszkalne, pierwszym zadaniem jest
przeanalizowanie tych zmiennych, ktére maja znaczacy wplyw na czynsze. Jednym ze sposobéw na stwierdzenie,
ktére zmienne s istotne, jest przygotowanie analizy tabelarycznej dostgpnych informacji statystycznych. Aby
otrzyma¢ obiektywna miar¢ oceny, przydatne byloby wyliczenie wariancji rzeczywistych czynszéw w ramach
warstwy. Stworzyloby to zachete dla ewentualnych udoskonalen stratyfikacji poprzez wybér warstw w celu
zminimalizowania wariancji wewngtrzwarstwowej. Zaleca si¢ zatem, aby obliczaé wariancje dla warstwy przy-
najmniej w tych przypadkach, gdy stratyfikacja wplywa zaréwno na poziom czynszéw rzeczywistych, jak
i kalkulacyjnych.

Bardziej wyszukang metod¢ mozna zastosowaé dzigki zaawansowanym technikom statystycznym, takim jak
analiza regresji (wielorakiej). Technika taka pozwala na oceng¢ wplywu poszczegdlnych zmiennych, dzigki czemu
daje sig ustali¢ cechy majace wplyw na wariancje czynszéw. Méwiac w skrocie, zmiennej objasniajacej mozna (przy
pomocy wspélczynnika korelacji) przypisal pewne wartosci liczbowe. Przy okazji pozwala to na uszeregowanie
cech wedlug stopnia ich istotnosci. Proces ten umozliwia dokladniejsze wyznaczenie warstw. Polaczenie najistot-
niejszych zmiennych przy pomocy techniki regresji wielorakiej pokazuje ich ogdlna sile objasniajaca. Istnieje
opinia, ze zastosowanie zaawansowanych technik statystycznych do wybrania istotnych zmiennych jest
skutecznym sposobem okrelenia warstw w ramach zasoboéw mieszkaniowych. Dodatkowo analiza regresji
moze by zastosowana bezposrednio w celu oszacowania czynszow, np. w formie modeli hedonicznych. Ta
technika jest réwniez uzytecznym narzedziem szacowania przecigtnych czynszéw w danej warstwie, gdy brakuje
odpowiednich danych dla sektora lokali mieszkalnych wynajmowanych (pusta warstwa).

Kolejng zaleta wyboru kryteriéw stratyfikacji w oparciu o zaawansowane techniki statystyczne jest to, ze unika si¢
wymogu stworzenia jednakowych kryteriéw dla wszystkich panstw. W celu uzyskania poréwnywalnych wynikéw
wystarczy uszeregowal kryteria, majace najwigksze znaczenie w poszczegblnych krajach, i zalozy¢ wymagany
ogolny poziom sily objasniajacej. OczywiScie przeprowadzenie takiej analizy regresji w duzym stopniu zalezy
od dostgpnych informacji statystycznych. Niemniej jednak nawet przy ograniczonych informacjach statystycznych
mogloby to stanowi¢ zachgte do poprawy sytuacji w przysztosci.

Biorgc pod uwage, ze informacje na temat poszczegélnych zmiennych oddziatujacych na poziom czynszéw zaleza
przede wszystkim od rozwoju statystyki podstawowej, mozliwo$¢ zastosowania zaawansowanych technik statys-
tycznych moze by¢ obecnie ograniczona. Dlatego zaleca si¢ metode standardowa polegajaca na tym, ze Paristwa
Czlonkowskie bedg stosowaly wszystkie istotne kryteria wynikajace z analizy tabelarycznej. Jako minimum do
wyznaczenia warstw w zasobach mieszkaniowych stosowac sie bedzie wielkos¢, lokalizacje i przynajmniej jeszcze
jedna istotng ceche lokalu mieszkalnego. Dzieki takiej metodzie stratyfikacji mozliwe bedzie uzyskanie przynajm-
niej 30 komoérek. Podzial zasobéw mieszkaniowych musi by¢ istotny i reprezentatywny dla calosci zasobow
mieszkaniowych. Zaawansowane techniki statystyczne mozna wykorzysta¢ do ustalenia zmiennych objasniajacych
istotnych dla wyznaczenia warstw.

Jednakze w praktyce Panstwa Czlonkowskie moga preferowal stosowanie mniejszej liczby zmiennych lub zmienne
inne niz zalecone w metodzie standardowej. Jest to do przyjecia, o ile analiza regresji (wielorakiej) wykazuje
zadawalajacy poziom sily objasniajacej. W celu zapewnienia poréwnywalnych wynikoéw zaleca si¢, aby wspol-
czynnik korelacji osiagnal przynajmniej 70 %. Taka warto$¢ progowa bylaby do przyjecia w przypadku duzej
préby, przy pominigciu czynszéw zerowych i bardzo niskich, jak réwniez wlascicieli mieszkajacych poza swoja
posiadloscia.

Zasada 3:

Panistwa Czlonkowskie stosujg analizy tabelaryczne lub techniki statystyczne do wyprowadzenia istotnych kryte-
riéw stratyfikacji. Jako minimum nalezy zastosowal kryteria wielkosci, lokalizacji i przynajmniej jeszcze jedna
istotna ceche lokalu mieszkalnego. Konieczne jest uzyskanie przynajmniej 30 komoérek i nalezy uwzglednié
przynajmniej trzy przedzialy wielkosci i dwa rodzaje lokalizacji. Mozliwe jest zastosowanie mniejszej liczby
zmiennych lub innych zmiennych, jezeli wcze$niej zostalo wykazane, ze wspélczynnik korelacji (wielorakiej)
osigga 70 %.

Rzeczywiste i kalkulacyjne czynsze

Czynsze kalkulacyjne sa okreSlone na podstawie odnotowanych czynszéw rzeczywistych. Do celéw kalkulacji
czynsz jest definiowany jako cena nalezna za prawo korzystania z nieumeblowanego lokalu mieszkalnego. Aby
byly zgodne z t3 definicja, odnotowane czynsze mogg wymaga¢ korekty.

Oplaty za ogrzewanie, wode, elektryczno$¢ powinny by¢ wylaczone, chociaz w praktyce wydzielenie ich moze by¢
czasami trudne. Zgodnie z zasadami wyceny europejskiego systemu zintegrowanych rachunkéw gospodarczych,
produkcja ustug mieszkaniowych powinna by¢ wyrazona w cenach bazowych.

W odniesieniu do odnotowanych czynszéw, prawdopodobnie istotne s3 niektére formy pomocy publicznej. Na
przyklad konkretne gospodarstwo domowe jako konsument jest uprawnione do otrzymywania dotacji
z administracji centralnej (np. dodatkéw mieszkaniowych), ale z powodéw administracyjnych $rodki te s3 wypla-
cane bezposrednio wilascicielowi. W zaleznoéci od Zrodia informacji, odnotowany czynsz moze si¢ wigc réznic.
Jezeli Zrédlem informacji jest najemca, niezbedne moze by¢ zatem skorygowanie odnotowanego czynszu przez
dodanie wszystkich dodatkéw do czynszu.
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Ponadto wykorzystanie rzeczywistych czynszéw do celéw kalkulacyjnych wymaga wyjasnienia kilku podstawo-
wych kwestii majacych wplyw na harmonizacje danych. Pierwszy punkt dotyczy tego, czy do celow procedury
kalkulacyjnej nalezy wykorzystywaé wszystkie rzeczywiste czynsze czy tylko czynsze przewidziane w nowych
umowach. W zaleznosci od celu przytoczy¢ mozna rézne teoretyczne argumenty za stosowaniem rzeczywistych
czynszow placonych na podstawie nowych uméw, na podstawie umow zawartych w roku wybudowania lub na
podstawie ,Srednich” uméw. Stosujac ogdlna zasade polegajaca na wykorzystywaniu czynszow za podobne lokale
mieszkalne, wydaje si¢, ze nie do przyjecia jest ograniczenie podstawy kalkulacji do czynszoéw wynikajacych
z nowych umoéw. Biorgc pod uwage, ze wobec sektora wynajmowanych lokali mieszkalnych stosuje si¢ ,$rednie”
czynsze, ta sama zasada powinna obowiagzywaé w stosunku do lokali mieszkalnych zamieszkanych przez whasci-
ciela. Ponadto przy stosowaniu metody stratyfikacji inne rozwigzanie stanowitoby duzg trudnos¢ dla wielu krajow.
Whiosek jest taki, ze do obliczenia czynszow kalkulacyjnych nalezy zastosowal ,Srednie” rzeczywiste czynsze ze
wszystkich uméw. W konsekwencji prywatne czynsze rynkowe, ktére pozostaja niskie z powodu przepiséw
prawnych, powinny réwniez by¢ wiaczone do wyliczenia Srednich czynszéw.

Druga kwestia dotyczy problemu, czy do celéw kalkulacyjnych mozna wykorzystaé czynsze z lokali mieszkalnych
bedacych wlasnoScia publiczna. Biorac pod uwage, ze lokale mieszkalne zamieszkane przez wiascicieli sa
w wickszosci przypadkow wlasnoscia prywatng, do celow kalkulacyjnych w zasadzie powinny by¢ brane pod
uwage tylko rzeczywiste czynsze z sektora prywatnego. Jezeli jednak dane z rzeczywistych czynszoéw za wynajem
lokali mieszkalnych bedacych wlasnoscia prywatng nie zapewniaja wystarczajacej podstawy do kalkulacji,
w wyjatkowych sytuacjach mozliwe jest wykorzystanie czynszow z lokali mieszkalnych bedacych wlasnoscia
publiczng, pod warunkiem ze zostang one odpowiednio podwyzszone, aby stuzyly jako wartosci zastgpcze dla

prywatnych czynszéw rynkowych.

Kolejna kwestia zwigzana jest z wykorzystaniem czynszow za lokale mieszkalne umeblowane w celu zwigkszenia
podstawy czynszéw kalkulacyjnych. W zasadzie podstawa wyliczenia wartosci czynszowej lokali mieszkalnych
mieszkalne umeblowane nie moga by¢ zastosowane bezposrednio. Aby uniknal bledu w wyliczeniach, czynsze
takie powinny zosta¢ odpowiednio pomniejszone, aby nie obejmowaly oplat za uzywanie mebli.

Zasada 4:

Do celéw kalkulacji przez czynsz rzeczywisty nalezy rozumieé czynsz za prawo do Kkorzystania
z nieumeblowanego lokalu mieszkalnego. Jezeli Zrodtem informacji jest najemca, niezbedne moze by¢ dokonanie
korekty odnotowanego czynszu przez dodanie wszystkich dodatkéw do czynszu, ktére z powodéw administra-
cyjnych wyplacane sa bezposrednio wlascicielowi. Do zestawienia czynszéw kalkulacyjnych wykorzystane zostang
rzeczywiste czynsze ze wszystkich uméw dotyczacych najmu nieumeblowanych lokali mieszkalnych bedacych
wlasnoscia prywatna. Jezeli jest to niezbedne do celéw statystycznych, w wyjatkowych wypadkach mozna wyko-
rzystal czynsze za lokale mieszkalne bedace wlasnoscig publiczng, pod warunkiem Ze zostang one odpowiednio
powiekszone, aby mogly stuzy¢ jako warto§¢ zastepcza dla prywatnych czynszéw rynkowych. Podobnie czynsze
za lokale mieszkalne umeblowane moga zosta¢ wlaczone do podstawy kalkulacyjnej po odjeciu od nich réznicy
w czynszu za lokale mieszkalne umeblowane i nieumeblowane.

Zrédta szacunkéw dla roku bazowego i metody ekstrapolacji

. Zasoby mieszkaniowe

Podstawowym elementem wyliczen w oparciu o metodg stratyfikagji jest informacja na temat zasobéw mieszka-
niowych. Informacja ta stuzy jako punkt odniesienia dla procesu ekstrapolacji. W kategoriach ogdlnych zasoby
mieszkaniowe skladaja si¢ z budynkéw lub ich czesci, ktére sa wykorzystane jako lokale mieszkalne. Bardziej
szczegotowo oméwiono to w czedci dotyczacej problemoéw szczegdlnych. Gléwnym zrédlem informacji na temat
posiadanych zasobéw sa spisy budynkéw, rejestry administracyjne budynkéw lub spisy ludnosci. Dane z roku
bazowego s3 nastepnie aktualizowane, w wyniku czego otrzymuje si¢ szacunki dla roku biezacego.

Jezeli chodzi o dane na temat zasobéw mieszkaniowych w roku bazowym, to wydaje si¢, ze spisy budynkéw
powoduja najmniej watpliwosci i sg najbardziej kompletne, w szczegdlnosci jezeli przeprowadzi si¢ je razem ze
spisem ludnosci. Rejestry administracyjne budynkéw zaleza w duzym stopniu od procedur prawnych, ktére moga
by¢ przyczyna niepewnosci co do tego, na przyklad, czy rozbudowy, modernizacje, zmiana uzytkowania powierz-
chni mieszkaniowej i wyburzenia lokali mieszkalnych sa odnotowywane prawidlowo. Wykorzystanie informacji
pochodzacych od gospodarstw domowych w spisach powszechnych jako podstawy informacji o zasobach miesz-
kaniowych moze powodowaé problemy, poniewaz badania takie zdaja si¢ nie bra¢ pod uwage drugich domoéw,
niezamieszkanych w czasie przeprowadzania spisu.

Zasada 5:

Do zestawienia danych na temat wielkosci zasobéw mieszkaniowych w roku bazowym Panistwa Czlonkowskie
wykorzystaja jako podstawe albo spisy budynkéw, albo spisy ludnosci, lub tez rejestry administracyjne budynkéw.
Poniewaz spis budynkéw zapewnia najwyzszy stopiefi kompletnosci danych, wykorzystanie rejestréw administra-
cyjnych budynkéw lub spiséw ludnosci wymaga intensywnego i dokladnego sprawdzenia danych w celu uzyskania
wyczerpujacych informacji.
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Czynsze rzeczywiste

Drugim podstawowym elementem obliczania wartodci ustug mieszkaniowych wedlug metody stratyfikacji sa
czynsze rzeczywiste placone w sektorze wynajmowanych lokali mieszkalnych. Informacja na temat czynszéw
rzeczywistych w roku bazowym jest uzyskiwana ze spisu (np. spisu ludnosci) albo z badania ankietowego, na
przyklad badania budzetéw rodzinnych lub szczegblnego badania czynszéw. W pierwszym przypadku czynsze
rzeczywiste sa zazwyczaj catkowicie objete badaniem i tylko wyliczenia maja wplyw na poziom czynszow
kalkulacyjnych. W przypadku badar opartych na prébie, wyliczenia maja wplyw zaréwno na poziom czynszow
rzeczywistych jak i kalkulacyjnych. Oczywiscie spis stanowi szeroka podstawe dla wiarygodnej informagji. Jednak
badania budzetéw rodzinnych sg zazwyczaj réwniez uwazane za dosy¢ wiarygodne, w szczegdlnosci w odniesieniu
do débr podstawowych. Niemniej jednak w przypadku tego typu badan problemem jest margines bledu spowo-
dowany brakiem odpowiedzi. Jezeli mieszkanie jest traktowane bardziej jako dobro luksusowe niz podstawowe,
ten problem bedzie miat niekorzystny wplyw na wyniki wyliczenia czynszu i wymagac bedzie wyréwnania. Innym
problemem wigzacym si¢ z badaniem budzetéw rodzinnych jest mata wielko$¢ proby, przynajmniej w niektorych
krajach, co ogranicza mozliwo$¢ stratyfikacji czynszow. W kazdym razie nalezy wykorzysta¢ w mozliwie najwigk-
szym stopniu wszystkie dostepne dodatkowe zrodla. Jest to na przyklad mozliwe w krajach, w ktérych duzy
odsetek lokali mieszkalnych jest pod kontrolg publiczna i agencje nieruchomosci majg obowiazek przedstawiania
swoich rachunkéw. Ponadto w ramach stalego doskonalenia wynikéw badane powinny by¢ alternatywne Zrddia,
takie jak specjalistyczne badania czynszow.

Zasada 6:

Panstwa Czlonkowskie eksploatuja najszersze i najbardziej wiarygodne Zrédla, takie jak spisy ludnosci lub badania
gospodarstw domowych, w celu ustalenia czynszéw rzeczywistych dla poszczegdlnych warstw. Nalezy przeana-
lizowa¢ alternatywne Zrdédla informacji pod katem zwigkszenia wiarygodnosci i wyczerpujacego charakteru danych,
w szczegdlnosci w odniesieniu do stratyfikacji.

. Ekstrapolacja wynikéw roku bazowego

Tylko niewiele Paistw Czlonkowskich posiada informacje wyrazone w skali rocznej potrzebne kazdego roku do
ponownego wyliczenia produkcji ustug mieszkaniowych w odniesieniu do lokali mieszkalnych zamieszkanych
przez wihadcicieli. W wiekszo$ci krajow wyniki dla danego roku przyjmowane sa jako punkt odniesienia i s3
one nastepnie uaktualniane przy pomocy wskaznikéw, co umozliwia dokonanie szacunkéw dla roku biezacego.
Aktualizacji mozna dokonal przez zastosowanie zlozonego wskaznika wzgledem (catkowitej) produkeji z roku
bazowego lub w wyniku oddzielnej ekstrapolacji zasob6w mieszkaniowych i czynszéw dla poszczegdlnych
warstw. Chociaz ogdlnie mozna spodziewaé si¢ podobnych wynikéw, zmiany strukturalne, np. w relacji miedzy
lokalami mieszkalnymi wynajmowanymi a lokalami mieszkalnymi zamieszkanymi przez wiascicieli, mogg spowo-
dowa¢ réznice. Osobne wyliczenia umozliwityby ponadto sprawdzanie wiarygodnosci danych.

W odniesieniu do zastosowanych wskaznikow, wskaznik ilosciowy jest najczesciej wyprowadzany z warto$ci
produkcji w budownictwie. Natomiast wskaznik cenowy jest czgsto oparty na wskazniku cenowym czynszow
wynikajacym ze wskaznika cenowego towardw i ustug konsumpcyjnych. Moze to powodowaé zaktdcenia w tych
przypadkach, gdy zalozenie, ze czynsze kalkulacyjne podazaja za ogblnym ruchem czynszéw, nie jest uzasadnione,
na przyklad z powodu kontroli czynszéw publicznych. Do przeprowadzenia ekstrapolacji czynszéw kalkulacyj-
nych wydaje si¢ zatem, Ze lepiej jest wykorzystaé, podobnie jak w roku bazowym, wskaznik cenowy odzwier-
ciedlajacy ruch cen lokali mieszkalnych wynajmowanych od wiascicieli prywatnych. Ponadto nalezy zwrdci¢ uwage
na fakt, ze wskazniki cenowe zazwyczaj nie uwzgledniaja wzrostu cen w wyniku zmiany jakosci. W zwiazku
z tym oprocz wskaznikéw cenowych nalezy uwzgledni¢ wskaznik jakoSciowy odzwierciedlajacy udoskonalenia.

Stuszne wydaje si¢ zminimalizowanie wplywu zmian strukturalnych na wyniki poprzez ograniczenie okresu
ekstrapolacji. Bioragc pod uwage cykliczny charakter wlasciwej statystyki podstawowej, zasadne wydaje si¢ prze-
prowadzenie wyznaczenia punktu odniesienia dla 10-letnich etapéw badania zasobéw mieszkaniowych, co
pokrywa si¢ z zwyczajowymi przedzialami czasu miedzy kolejnymi spisami ludnosci. Ponadto wyznaczenie
punktu odniesienia dla elementu ceny (czynsz w podziale na warstwy) powinno si¢ przeprowadzaé co najmniej
raz na pig¢ lat, co stanowi zwykla czestotliwos¢ przeprowadzania badan budzetéw rodzinnych.

Zasada 7:

Jezeli nie jest mozliwe przeprowadzenie corocznego pelnego ponownego szacowania produkgji ustug mieszka-
niowych, Panistwa Czlonkowskie moga dokonywac ekstrapolacji danych liczbowych dla danego roku bazowego,
stosujac  odpowiednie wskazniki iloSciowe, cenowe i jakoSciowe. Ekstrapolacja zasobow mieszkaniowych
i Sredniego czynszu przeprowadzana jest oddzielnie dla kazdej warstwy. Procedura ekstrapolacji zachowuje rozré-
znienie miedzy wyliczaniem czynszow rzeczywistych i kalkulacyjnych. Jezeli to konieczne, liczba warstw wyko-
rzystanych do ekstrapolacji moze by¢ mniejsza niz liczba warstw wykorzystanych do wyliczent w roku bazowym.
W celu dokonania ekstrapolacji czynszéw kalkulacyjnych dla lokali mieszkalnych zamieszkanych przez wiascicieli,
na ogot stosuje sie wskaznik cenowy odzwierciedlajacy poziom czynszéw za lokale mieszkalne wynajmowane od
whascicieli prywatnych. W kazdym razie wyznaczony czasowy punkt odniesienia dla zasobéw mieszkaniowych nie
powinien przekraczal okresu dziesigciu lat, a w przypadku elementu ceny okresu pieciu lat, albo nalezy odpo-
wiednimi innymi metodami osiggna¢ podobna jako$¢ danych.
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Problemy szczegoblne

Lokale mieszkalne zwolnione z oplat czynszowych lub z niskim czynszem

W trakcie zbierania danych na temat rzeczywistych czynszéw mozna czasem odnotowal oplaty zerowe lub
bardzo niskie. W przypadku lokali mieszkalnych zwolnionych z oplat czynszowych prowadzi to do dziwnej
sytuacji, w ktérej ustuga mieszkaniowa jest faktycznie Swiadczona, ale bez (widocznej) zaplaty. W takich sytuacjach
wydaje si¢ wlasciwe przyjecie rozwiazania polegajacego na skorygowaniu faktycznego zerowego czynszu. Analo-
giczne rozwigzanie wydaje si¢ rozsadne w przypadku lokali mieszkalnych o niskim czynszu.

Poza interwencja administracji publicznej sa inne powody, dla ktérych mozna odnotowaé lokale mieszkalne
zwolnione z oplat czynszowych lub o niskim czynszu. Jednym z przykladow jest sytuacja, gdy pracownik korzysta
z lokalu mieszkalnego pracodawcy, placac obnizony lub zerowy czynsz. Moze to dotyczy¢ rdznych rodzajow
pracownikéw, w tym gospodarzy prowadzacych dom lub opickunéw. W tym przypadku czynsz rzeczywisty musi
zostaé skorygowany, a réznica miedzy czynszem rzeczywistym a poréwnywalnym bedzie traktowana jako wyna-
grodzenie rzeczowe (patrz: ESA95 ust. 4.04-4.06). Inna mozliwoscig jest to, ze lokale mieszkalne zostaly wynajete
bez czynszu albo za niski czynsz cztonkom rodziny lub znajomym. W tym przypadku korekte mozna uzyskaé
poprzez zmiang klasyfikacji lokalu mieszkalnego z wynajmowanego na zamieszkane przez wlasciciela. Podobna
korekta wydaje si¢ wlasciwa w przypadku oplat jednorazowych wnoszonych przez najemcéw, gdy na przyktad
najemca wplaca czynsz z gory za dluzszy okres.

Zasada 8:

Rzeczywisty czynsz odnotowany w przypadku lokali mieszkalnych zwolnionych z oplat czynszowych lub
o niskich czynszach jest korygowany tak, aby obejmowal calg usluge mieszkaniowy. Czynsze zerowe i niskie
nie s3 wykorzystywane do wyliczania czynszéw kalkulacyjnych bez wcze$niejszej korekty.

Domy wakacyjne

Domy wakacyjne obejmuja wszystkie rodzaje lokali mieszkalnych stuzacych do spedzania wolnego czasu, takie jak
domy potozone w poblizu stalego miejsca zamieszkania, w ktorych uzytkownicy spedzaja weekendy lub krétkie
okresy wiele razy w roku, a takze potozone dalej domy urlopowe, z ktérych korzystaja przez dluzsze okresy, ale
tylko kilka razy w roku. Z poczatku wydaje si¢, ze przypadek wynajmowanych doméw wakacyjnych nie stanowi
problemu, poniewaz rzeczywisty czynsz jest przyjmowany jako miara produkcji. Jednakze jezeli rzeczywiste
czynsze s3 pobierane w rytmie miesigcznym, ekstrapolacja do skali rocznej moze prowadzi¢ do przeszacowania
warto$ci ustugi, o ile brak jest dodatkowej informacji na temat $redniego okresu zajmowania.

Aby obliczy¢ kalkulacyjny czynsz dla doméw wakacyjnych zamieszkanych przez wiasciciela, najbardziej logicznym
sposobem jest przeprowadzenie stratyfikacji tych nieruchomosci i zastosowanie odpowiedniego $redniego rocz-
nego czynszu dla faktycznie wynajmowanych obiektéw o podobnym standardzie zakwaterowania. Czynsz roczny
w spos6b domniemany odzwierciedla $redni okres zamieszkania lokalu mieszkalnego. W przypadku trudnosci
mozna zastosowal metode zastepcza, tj. zebra¢ informacje na temat doméw wakacyjnych w jednej warstwie
i zastosowac §redni czynsz roczny dla rzeczywiScie wynajmowanych doméw wakacyjnych wobec doméw zamiesz-
kanych przez wilacicieli. Po trzecie dopuszczalne jest wykorzystanie pelnego czynszu rocznego dla zwyklych lokali
mieszkalnych w tej samej warstwie lokalizacji, gdy domy wakacyjne stanowig bardzo nieznaczng czg$¢ zasobow
mieszkaniowych lub gdy nie mozna ich oddzieli¢ od innych lokali mieszkalnych. Nawet w przypadku doméw
urlopowych postgpowanie takie wydaje si¢ rozsadne, jezeli wezmie si¢ pod uwage, Ze sa one zawsze dostepne dla

Zasada 9:

Domy wakacyjne obejmuja wszystkie rodzaje doméw wykorzystywanych w celach wypoczynkowych, zaréwno
domy polozone w poblizu stalego miejsca zamieszkania i wykorzystywane w czasie weekendéw, jak i bardziej
odlegte domy urlopowe. W celu oszacowania produkcji ustug zwigzanych z domami wakacyjnymi najlepiej
wykorzystal Srednie czynsze za korzystanie z podobnych lokali mieszkalnych. Czynsz roczny w sposéb domnie-
many odzwierciedla Sredni okres zajmowania lokalu mieszkalnego. Chociaz pozadane byloby przeprowadzenie
stratyfikacji, dopuszczalne jest umieszczenie wszystkich doméw wakacyjnych w jednej warstwie. Jezeli domy
wakacyjne stanowia bardzo niewielkg cze$¢ zasobéw mieszkaniowych, mozna wykorzystaé pelny roczny czynsz
za zwykle lokale mieszkalne w danej warstwie lokalizacyjnej. W uzasadnionych przypadkach, gdy brak jest danych
na temat czynszow lub czynsze rzeczywiste dla pewnych warstw doméw wakacyjnych sa statystycznie niewiary-
godne, mozliwe jest wykorzystanie innych obiektywnych metod takich, jak metoda kosztéw uzytkowania.

Lokale mieszkalne o wlasnosci podzielonej

W przypadku nieruchomosci uzytkowanych na zasadzie wlasnosci podzielonej, posrednik obrotu nieruchomos-
ciami sprzedaje prawo pobytu przez okreslony czas w niektérych lokalach mieszkalnych polozonych w obszarze
turystycznym i nadal zajmuje si¢ administrowaniem nieruchomosci. Prawo uzytkowania gwarantowane jest odpo-
wiednim §wiadectwem wydawanym po wniesieniu oplaty poczatkowej. Swiadectwo mozna sprzedaé po cenie
biezacej. Wymagane sa dalsze okresowe platnosci na pokrycie kosztéw administracyjnych.
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Z opisu wynika, ze oplata poczatkowa powinna by¢ traktowana jako inwestycja, poniewaz wydawane Swiadectwo
jest podobne do udziatu. Potwierdzeniem tego jest fakt, ze w prawodawstwie przynajmniej jednego Pafistwa
Czlonkowskiego podmiot skupujacy nabywa prawo rzeczowe. Dlatego korzystne bytoby ujecie oplaty poczatkowej
w rachunkach narodowych w kategorii wartoci niematerialnych i prawnych. Ponadto logiczne wydaje si¢ uznanie
ustugi bezplatnego zakwaterowania w takim lokalu mieszkalnym jako dywidendy rzeczowej placonej przez
posrednika obrotu nieruchomosciami.

Podstawowym problemem jest to, Ze ustuga jest faktycznie $wiadczona w formie zakwaterowania na zasadzie
wlasnosci podzielonej, co nie jest uwzglednione w produkcji gospodarki. Logiczne wydaje si¢ by¢ odpowiednie
skorygowanie tego faktu. A zatem propozycja, aby potraktowaé oplaty okresowe jako warto$¢ zastepcza,
w domysle znaczy, Ze nie wprowadza si¢ korekty do samej ustugi zakwaterowania, poniewaz oplaty okresowe
dotyczg innej uslugi, a mianowicie kosztéw zarzadzania nieruchomoscia. Inng teoretyczng mozliwoscig bytoby
uznanie oplaty poczatkowej jako wplaty z géry na poczet $wiadczonych ustug i rozdzielenie jej na wilasciwe
okresy uzytkowania. Poza problemami statystycznymi zwigzanymi z praktycznym wprowadzeniem w Zycie tego
modelu, wydaje si¢ istnie¢ pewna sprzeczno$¢ w kategoriach prawnych, poniewaz domyslna interpretacja transakeji
zaklada zakup uslugi, a nie nabycie skladnika majatkowego.

Kolejng mozliwoscia jest ustalenie przyblizonej wartosci z rocznych rzeczywistych czynszéw za podobne miejsca
zakwaterowania (positki wlasne). Za takim rozwigzaniem przemawia fakt, ze nieruchomosci uzytkowane na
zasadzie wlasnoéci podzielonej znajduja si¢ na obszarach turystycznych i istnieja obok faktycznie wynajmowanych
na wakacje lokali mieszkalnych. W przypadku trudnoSci w odniesieniu do nieruchomosci uzytkowanych na
zasadzie wlasnosci podzielonej mozna zastosowaé dwie inne metody proponowane dla doméw wakacyjnych.
Czynsz kalkulacyjny nalezy wyliczy¢ w wartoéci netto, aby uniknaé opfat dwukrotnie naliczonych, ktére sg
pokrywane z oplaty okresowej.

Zasada 10:

W odniesieniu do nieruchomosci uzytkowanych na zasadzie wlasnoéci podzielonej stosuje si¢ te same procedury
jak do doméw wakacyjnych.

Zakwaterowanie w wolnych pokojach

W wigkszosci krajow studenci korzystaja z zakwaterowania w wolnych pokojach. Czesto z tej formy zakwatero-
wania korzystaja takze inne mlode osoby oraz ludzie, ktérych praca wymaga zakwaterowania poza miejscem
zamieszkania. Jezeli pokdj taki jest czeScia wynajmowanego lokalu mieszkalnego i jest zatem podnajmowany,
sprawa jest wzglednie prosta. Czynsz za wolny pokdj mozna potraktowaé jako udzial w rzeczywistym gtéwnym
czynszu, tj. jako przeniesienie Srodkéw miedzy gospodarstwami domowymi. Jezeli jednak pokdj jest czescia lokalu
mieszkalnego zamieszkanego przez wilasciciela, uwzglednienie w calosci zaréwno czynszu placonego przez
najemce, jak i czynszu kalkulacyjnego skutkowaloby podwéjnym naliczeniem. Wiasciwym rozwigzaniem byloby
prawdopodobnie przypisanie czynszu rzeczywistego placonego przez najemce do procentowej czgSci lokalu
mieszkalnego, z ktdrej korzysta, i skalkulowanie czynszu dla pozostalej czeici. Rozwiazanie takie moze jednak
nie by¢ praktyczne do zastosowania. Zamiast tego mozna byloby uznaé czynsz jako przelew $rodkéw z tytulu
wspdlnego ponoszenia kosztéw lokalu mieszkalnego. Rozwigzanie takie byloby podobne do pierwszego przy-
padku pod tym wzgledem, Ze czynsz rzeczywisty za wynajety pokdj jest traktowany jako udzial w gtéwnym
czynszu kalkulacyjnym. W konsekwengji takiego przetwarzania potrzebna bedzie korekta, jezeli sektor gospo-
darstw domowych bedzie podzielony na grupy.

Kolejny punkt dotyczy tego, jak traktowaé podnajmowanie kilku pokoi. W tym przypadku sugeruje sig, aby pojecie
Jokatora zamieszkalego w wolnym pokoju” stosowaé tylko w sytuacji, gdy whasciciel lokalu mieszkalnego lub
gléwny najemca réwniez zamieszkuje to mieszkanie. W innym przypadku podnajmowanie powinno by¢ trakto-
wane jako oddzielna dzialalno$¢ gospodarcza (ustugi mieszkaniowe lub prowadzenie pensjonatu).

Zasada 11:

Czynsze placone za wolne pokoje w lokalu mieszkalnym traktuje si¢ jako udzial w gléwnym czynszu, o ile
wlasciciel lokalu mieszkalnego lub gléwny najemca nadal zamieszkujg to mieszkanie.

Puste lokale mieszkalne

Po pierwsze, wynajmowany lokal mieszkalny jest zawsze uznany za zamieszkany, nawet wtedy, gdy najemca
mieszka gdzie indziej. Po drugie, zgodnie z ogblnym rozwigzaniem uzgodnionym dla doméw wakacyjnych i lokali
mieszkalnych uzytkowanych na zasadzie wlasno$ci podzielonej, czynsz roczny w domysle odzwierciedla $redni
okres zamieszkania. Problem pustych lokali mieszkalnych jest zatem ograniczony do lokali mieszkalnych niewy-
najetych, ktére nie sa zamieszkane przez wlasciciela, a wigc takich, ktére mozna by sprzeda¢ lub wynajaé. W takiej
sytuacji ustuga mieszkaniowa nie jest $wiadczona, a wigc nalezy wpisal czynsz zerowy.
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Informacje niezbedng do ustalenia, czy niewynajeta nieruchomos¢ jest pusta czy nie, mozna otrzymal na
podstawie o$wiadczenia wlasciciela lub sasiadéw. Przy braku takiej informacji istnienie umeblowania lokalu
mieszkalnego moze by¢ wskazowka o zamieszkaniu danej wlasnosci. Przeciwnie, nieumeblowane lokale miesz-
kalne mozna z kolei uzna¢ za puste, poniewaz trudno sobie wyobrazi¢ §wiadczenie w nich ustugi mieszkaniowej.
Do pustych lokali mieszkalnych nalezy zaliczy¢ réwniez lokale mieszkalne, ktore sg przejmowane przez wiaciciela
z powodu niewniesienia oplat lub ktére pozostaja niezamieszkale przez krétki okres, poniewaz posrednik obrotu
nieruchomo$ciami nie znajduje kolejnego najemcy w trybie natychmiastowym. Przypadek, w ktérym puste miesz-
kanie jest w pelni umeblowane i jest gotowe do zajecia przez wihasciciela w kazdej chwili, jest sytuacja skrajna.
W takim przypadku mozna uwazaé, ze ustuga mieszkaniowa nie jest $wiadczona tak dlugo, jak mieszkanie nie jest
faktycznie zamieszkane przez wiasciciela. Ale poniewaz jest to sytuacja poréwnywalna do lokalu mieszkalnego
wynajetego, ale pustego, wlaiciwe wydaje si¢ wliczenie czynszu. Dlatego tez umeblowane lokale mieszkalne
zamieszkane przez wlascicieli traktowane sg zazwyczaj jako zamieszkane.

Puste mieszkanie moze nadal generowac¢ koszty, jak biezace wydatki na utrzymanie, elektryczno$¢, ubezpieczenie,
podatki itp. Nalezy te koszty wilaczy¢ do zuzycia posredniego, innych podatkéw produkeyjnych itp. Tak jak
w przypadku przedsigbiorstwa, ktére nie produkuje zadnych ustug, moze to prowadzi¢ do ujemnej wartosci
dodanej.

Zasada 12:

W przypadku lokali mieszkalnych niewynajetych, dostgpnych do sprzedazy lub wynajmu, nalezy wliczy¢ czynsz
zerowy. Umeblowane mieszkanie zamieszkane przez wlasciciela jest zazwyczaj traktowane jako zamieszkane.

Garaze

Poniewaz garaze stanowig cze$¢ Srodkoéw trwalych brutto, wlasciwe wydaje si¢ nie tylko uwzglednienie ustug
wynikajacych z ich wynajecia w produkeji gospodarki, ale takze wyliczenie kalkulacyjnej produkeji ustug dla garazy
uzytkowanych przez wiascicieli. W obydwu przypadkach garaz stanowi element komfortu lokalu mieszkalnego
taki sam jak kazde inne udogodnienie. Nalezy takze wliczy¢ miejsca parkingowe, poniewaz prawdopodobnie pelnig
one t¢ sama funkcje.

Zgodnie z ESA95 ust. 3.64 ,podobny szacunek umownego czynszu powinien by¢ dokonany w odniesieniu do
garazy umiejscowionych poza budynkiem mieszkalnym, uzytkowanych przez wiasciciela na cele spozycia osta-
tecznego w zwiazku z uzywaniem mieszkania. Nie musza by¢ szacowane czynsze umowne w odniesieniu do

.....

Zazwyczaj wigcej jest lokali mieszkalnych zamieszkanych przez whascicieli niz wynajmowanych lokali mieszkal-
nych z garazami. Wydaje si¢, Ze najlepsza metods, aby odnotowac te réznice strukturalng w nalezyty sposob, jest
przyjecie istnienia garazu jako kryterium stratyfikacji.

Zasada 13:

Garaze i miejsca parkingowe uzytkowane dla celéw spozycia ostatecznego wytwarzajg ustugi, ktére nalezy wiaczyc
do ustug mieszkaniowych.

ZUZYCIE POSREDNIE

Zuzycie posrednie musi by¢ spdjne z produkcja. Zgodnie z klasyfikacja spozycia ostatecznego wedtug przezna-
czenia (COICOP), oplaty za ogrzewanie, wode, elektryczno$¢ oraz wigkszo§¢ utrzymania i napraw zwigzanych
z mieszkaniem nalezy zapisa¢ oddzielnie i zatem wylaczy¢ z produkeji ustug mieszkaniowych.

W praktyce jednak rozmaite oplaty, jak i utrzymanie i naprawy, moga podlegaé koniecznosci uznania ich za czgsé
ushugi, poniewaz nie mozna ich wydzieli¢. Nie powinno to mie¢ wplywu na poziom DNB, jezeli konsekwentnie
przestrzegane bedzie traktowanie zuzycia posredniego i produkcji w kategoriach brutto.

W odniesieniu do napraw i utrzymania nalezy rozrézni¢ trzy kategorie. Po pierwsze ulepszenia istniejacych
$srodkéw trwalych, ktére wykraczaja poza ich zwykla konserwacje lub naprawe, sa wliczane do $rodkéw trwatych
brutto (ESA95, ust. 3.107).

Po drugie, wydatki na zwykle utrzymanie i naprawy, ktére wiasciciel zamieszkujacy mieszkanie ponosi w zakresie
urzadzania wnetrz, konserwacji i naprawy lokalu mieszkalnego, ktére nie sa typowo ponoszone przez najemcéw,
uwazane sg za zuzycie poSrednie w produkcji ustug mieszkaniowych (ESA95, ust. 3.77).

Po trzecie, czyszczenie, urzadzanie wnetrz oraz utrzymanie lokalu mieszkalnego, o ile te dzialania sg rowniez
wspélne dla najemcdw, sg wylaczone z produkeji (ESA95, ust. 3.09). Wydatki zwiazane z tymi dzialaniami nalezy
zapisa¢ bezposrednio jako spozycie ostateczne gospodarstw domowych. Zgodnie z ESA95 ust. 3.76 wydatki
gospodarstwa domowego na spozycie ostateczne zawieraja materialy na cele drobnych remontéw i urzadzania
wnetrz lokali mieszkalnych, przeprowadzanych zwykle zaréwno przez najemcéw, jak i przez whascicieli.

Znaczy to, ze dla lokali mieszkalnych zamieszkanych przez wiascicieli zuzycie posrednie powinno obejmowac te
same rodzaje zwyklego utrzymania oraz napraw, ktére bylyby uznane za zuzycie posrednie przez wiasciciela
wzgledem podobnych wynajmowanych lokali mieszkalnych. Wydatki na naprawy i utrzymanie raczej przeprowa-
dzane przez najemcow niz przez wiacicieli nalezy traktowac jako wydatek gospodarstwa domowego na spozycie
ostateczne dla najemcéw, jak i wiascicieli zamieszkujacych lokale mieszkalne.
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Zuzycie posrednie za zwykle utrzymanie i naprawy zwigzane z lokalami mieszkalnymi zamieszkanymi przez
wlasciciela mogg by¢ wyliczone z bezposrednich zZrddet statystycznych, jak badania budzetéw gospodarstw domo-
wych. Kiedy stosunek zuzycia posredniego do produkgji za lokale mieszkalne zamieszkane przez wlascicieli rézni
si¢ istotnie od tego stosunku w sektorze lokali mieszkalnych wynajmowanych, nalezy przeanalizowaé powody tej
roznicy. Kiedy réznica jest spowodowana réznicami w jakosci, na przyklad inny poziom zwyklego utrzymania dla
podobnych lokali mieszkalnych, nalezy skorygowac odpowiednio czynsze kalkulacyjne.

Zuzycie posrednie powinno zawieraé ustugi posrednictwa finansowego mierzone posrednio (FISIM) zgodnie
z rozporzadzeniem Rady (WE) nr 448/98 (!). Nalezy wliczy¢ zuzycie posrednie gospodarstw domowych w ich
zdolnosci jako whascicieli lokali mieszkalnych w relacji z pozyczkami mieszkaniowymi.

Zgodnie z czgScia 1.4.5 puste lokale mieszkalne moga generowal zuzycie posrednie. Ogélnie rzecz biorgc
podkresla si¢, ze nalezy unikaé dwukrotnego naliczania zuzycia posredniego w przypadku lokali mieszkalnych
bedacych wlasnoscig pracodawcy.

Zasada 14:

Zuzycie posrednie ustala si¢ zgodnie z definicja produkgji ustug mieszkaniowych. W zasadzie oba pojecia powinny
wykluczal oplaty za ogrzewanie, wodg, energie elektryczng itp. Jezeli ze wzgledéw praktycznych wybiera si¢ inne
rozwiazanie, to jest ono dopuszczalne, pod warunkiem Zze nie ma to wplywu na poziom PKB i DNB.

TRANSAKCJE Z ZAGRANICA

Zgodnie z zasadami ESA95 (ust. 1.30 i 2.15) jednostki niebedgce rezydentami danego pafistwa s3 uznawane za
rezydentow, jezeli sa wlascicielami gruntéw lub budynkéw istniejacych na terytorium gospodarczym tego panstwa,
ale tylko w odniesieniu do transakeji dotyczacych takich gruntéw i budynkéw.

Znaczy to, ze ustugi $wiadczone za po$rednictwem lokalu mieszkalnego bedacego wilasnosciag osoby niebedacej
rezydentem sa wiaczone do produkgcji gospodarki tego panstwa, w ktérym lokal mieszkalny si¢ znajduje.
W przypadku lokalu mieszkalnego zamieszkanego przez wlasciciela niebgdacego rezydentem, nalezy zapisaé
wywoz ustug mieszkaniowych, a odpowiadajaca jemu nadwyzka operacyjna netto jest zapisana jako pierwotny
dochéd platny zagranicy (ESA95, ust. 3.142 i 4.60).

W odniesieniu do rezydentéw bedacych wlascicielami lokali mieszkalnych za granica, zgodnie z ESA95 ust. 3.64
Jwarto$¢ czynszu lokali mieszkalnych zamieszkanych przez wiascicieli za granica, np. doméw wakacyjnych, nie
powinna by¢ rejestrowana jako cze$¢ produkgji krajowej, ale jako przywéz ustug i odpowiadajgca temu nadwyzka
operacyjna netto jako dochéd pierwotny otrzymany z zagranicy”.

Pewne problemy pojawiaja si¢ na ogdl, jezeli nieruchomo$é bedaca wlasno$cig osoby niebedacej rezydentem jest
faktycznie wynajmowana rezydentowi, poniewaz obejmuje to przeplyw Srodkéw pienieznych i jest wykazywane
w bilansie platniczym. Lokale mieszkalne bedace wlasnodcia i bedace zajmowane przez rezydentéw z zagranicy
musialyby by¢ identyfikowane oddzielnie. Narodowo$¢ wlasciciela zamieszkujacego lokal mieszkalny nie jest
wystarczajacym kryterium by oddzieli¢ rezydenta od osoby niebedacej rezydentem. Domy wakacyjne bedace
wlasnoscig rezydentéw z zagranicy beda prawdopodobnie najwigkszym problemem i dobrze by bylo uzgodnié
liczbe wihascicieli niebedacych rezydentem miedzy poszczegdlnymi Paristwami Czlonkowskimi. Istnieje jednak
og6lny brak informacji na temat niebedacych rezydentami wiadcicieli zamieszkujacych lokale mieszkalne. Infor-
macje na temat rezydentéw bedacych wiascicielami doméw wakacyjnych za granicg sg jeszcze skromniejsze. Aby
unikng¢ braku spdjnosci danych, Pafistwo Czlonkowskie odliczajace dochéd pierwotny za lokale mieszkalne
zamieszkane przez wiascicieli niebedacymi rezydentami powinno réwnoczesnie doda¢ dochéd pierwotny za lokale
mieszkalne za granica, bedace wlasnoscia i zamieszkane przez rezydentéw.

Nieruchomosci uzytkowane na zasadzie wlasnoici podzielonej stanowia specjalng kwestie w tym wzgledzie.
Poniewaz przez ten sam okres obliczeniowy tego typu wlasno$¢ moze by¢ zamieszkana przez rezydentéw réznych
krajow, bezposrednie przypisanie wartosci ustugi do kraju pochodzenia wydaje si¢ wrecz niemozliwe. Poréwny-
walne wyniki da si¢ osiagna¢, stosujac bardziej wykonalng metode. Najpierw (kalkulacyjna) warto$¢ dodana
wytworzona za posrednictwem nieruchomosci uzytkowanej na zasadzie wlasnosci podzielonej jest przypisywana
do kraju pochodzenia spétki bedacej wlascicielem. Nastepnie spdlce bedacej wlascicielem mozna zleci¢ przekazanie
informacji na temat krajow pochodzenia stron wlasnosci podzielonej, co moze stuzy¢ jako klucz do podziatu.

Zasada 15:

Zgodnie z ESA95 wszystkie lokale mieszkalne na terytorium gospodarczym Pafistwa Czlonkowskiego majg udzial
w jego PKB. Nadwyzka operacyjna netto otrzymywana z tytulu posiadania gruntéw lub budynkéw w tym kraju
przez osoby niebedace rezydentami musi by¢ rejestrowana jako dochdd z nieruchomosci dla zagranicy, a zatem
odliczana od PKB w czasie przeliczania na DNB (i odwrotnie). T¢ nadwyzke operacyjng netto rozumie si¢
nadwyzke operacyjng netto z rzeczywistego i kalkulacyjnego czynszu za lokale mieszkalne. Pafistwo Czlonkowskie
odliczajgce dochéd pierwotny za lokale mieszkalne zamieszkane przez wiascicieli niebedacymi rezydentami
powinno réwnocze$nie dodaé dochéd pierwotny za lokale mieszkalne za granica, bedace wlasnoscia
i zamieszkane przez rezydentéw.

(") Dz.U. L 58 z 27.2.1998, str. 1. Rozporzgdzenie zmienione rozporzgdzeniem (WE) nr 1882/2003 Parlamentu Europejskiego i Rady.



